SUHRN

Nizsie uvedeny suhrn predstavuje suhrn v zmysle ¢lanku 8 ods. 9 Nariadenia o prospekte pre jednotlivii emisiu dlhopisov, vo vztahu
ku ktorej boli vyhotovené Konecné podmienky (dalej len Dlhopisy a tato prislusna emisia v ramci Programu len Emisia). Stihrn uvadza
klucové informacie, ktoré investori potrebuju na pochopenie povahy a rizik Emitenta (ako je definovany nizsie) a Dlhopisov. Suhrn sa
ma citat’ spolu s ostatnymi castami zakladného prospektu zo dna 21. februdra 2024 (dalej len Zakladny prospekt). Zdikladny prospekt
bol pripraveny podla clanku 8 Nariadenie o prospekte a schvaleny Narodnou bankou Slovenska ako prislusnym organom Slovenskej
republiky podla § 120 ods. 1 zdkona ¢. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a investicnych sluzbdach a o zmene a doplneni niektorych
zdakonov (zdakon o cennych papieroch) v zneni neskorsich predpisov na ucely Nariadenia o prospekte.

Sithrn splita poziadavky ¢lanku 7 Nariadenia o prospekte a pozostdva z povinne zverejiiovanych informdcii clenenych do Styroch
oddielov a pododdielov, pricom obsahuje vietky povinne zverejiiované informdcie, ktoré musia byt obsiahnuté v suhrne pre tento typ
cennych papierov a Emitenta.

Emisia je uskutocnena spolocnostou JTRE Financing 4, s. r. o., so sidlom Dvordakovo nabrezie 10, Bratislava — mestska cast Staré Mesto
811 02, Slovenska republika, ICO:54 812 224, zapisanou v Obchodnom registri Mestského siidu Bratislava III, oddiel: Sro, viozka
Cislo:163114/B, LEI: 097900CAKA0000106190 (dalej len Emitent), v ramci programu vyddvania dlhopisov v celkovej menovitej
hodnote vsetkych nesplatenych dlhopisov do 100 000 000 EUR, na zdklade ktorého moze Emitent priebezne alebo opakovane vydavat
emisie dlhopisov zabezpecenych zdloznym prdavom.

1.1 Uvod a upozornenia

Upozornenia Tento sahrn predstavuje a mal by sa &itat” ako uvod k Zakladnému prospektu.
Akékol'vek rozhodnutie investovat’ do Dlhopisov by sa malo zakladat’ na tom, Ze investor posudi Zakladny
prospekt ako celok, a to vratane aj jeho pripadnych dodatkov.

Investor moze stratit’ vSetok investovany kapital alebo jeho ¢ast' v pripade, Zze Emitent nebude mat’ dostatok
prostriedkov na splatenie menovitej hodnoty Dlhopisov a/alebo vyplatenie vynosov z Dlhopisov
zodpovedajucich vyske Emisného kurzu Dlhopisov. V pripade, ak je na sid podana zaloba tykajuca sa
informécii obsiahnutych v Zakladnom prospekte, moze byt’ zalujuci investor povinny podla vautrostatnych
prav znéasat’ naklady na preklad Zakladného prospektu pred zacatim stidneho konania. Obc¢ianskopravnu
zodpovednost’ maju len osoby, ktoré predlozili suhrn vratane jeho prekladu, ale len v pripade, ked’ je tento
suhrn zavadzajuci, nepresny alebo v rozpore s ostatnymi Castami Zakladného prospektu alebo ak
neposkytuje v spojeni s ostatnymi castami Zakladného prospektu klicové informacie, ktoré maju
investorom pomoct pri rozhodovani o tom, ¢i investovat’ do tychto Dlhopisov.

Nazov Dlhopisu a Néazov Dlhopisu je Downtown Yards 2028.

dzinarodné
ilgz nfilir“:lz;g n:’:eél's] o Dlhopisom bol spolo¢nostou Centralny depozitar cennych papierov SR, a.s., so sidlom ul. 29. augusta 1/A,
(ISIN) 814 80 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 338 976, zapisanou v Obchodnom registri vedenom
Mestskym stidom Bratislava 111, oddiel Sa, vlozka ¢. 493/B (d’alej len CDCP) prideleny identifikaény kod
ISIN SK4000024881.
Identifikac¢né Emitentom Dlhopisov je spolo¢nost’ JTRE Financing 4, s. 1. 0., so sidlom Dvofakovo nabrezie 10, 811 02
a kontaktné tidaje Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 54 812 224, zapisana v Obchodnom
Emitenta registri  Mestského sidu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka ¢&islo: 163114/B, LEIL:
097900CAKA0000106190.
Emitenta je mozné kontaktovat' na telefénnom Cisle +421 2 5941 8200.
Identifikac¢né Dlhopisy budu ponukané Emitentom prostrednictvom Hlavného manazéra, ktorym je J&T BANKA, a.s.,

so sidlom Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, IC: 471 15 378, LEI:
31570010000000043842, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym sudom v Prahe, oddiel B,
vlozka €. 1731, ktora pdsobi v Slovenskej republike prostrednictvom svojej pobocky J&T BANKA, a.s.,

a kontaktné udaje
osoby ponukajucej
Dlhopisy a osoby,

ktora Ziada o prijatie
na obchodovanie na
regulovanom trhu

pobocka zahraniénej banky, Dvoiakovo nabrezie 8 811 02 Bratislava, Slovenské republika, ICO: 35 964
693, LEI: 097900BHFR0000075034, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym stidom
Bratislava III, oddiel Po, vlozka ¢. 1320/B (d’alej len J&T BANKA a v tejto kapacite aj ako Hlavny
manazér). Hlavného manazéra je mozné kontaktovat’ na telefénnom cisle +421 259 418 111 alebo
prostrednictvom emailovej adresy info@jtbanka.sk.

Emitent prostrednictvom kotaéného agenta poziada o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB. Kotaénym agentom je J&T BANKA (v tejto kapacite d’alej len Kota¢ny agent), ktora
moze byt kontaktovana spdsobom uvedenym vyssie.

Identifikac¢né a
kontaktné udaje
organu, ktory
schvaluje Zakladny
prospekt

Zakladny prospekt schvaluje Narodnd banka Slovenska, ako prisluSny organ pre ucely Nariadenia
o prospekte na zaklade § 120 ods. 1 Zakona o cennych papieroch. Narodni banku Slovenska je mozné
kontaktovat’ na telefonnom ¢isle +421 257 871 111 alebo prostrednictvom emailovej adresy info@nbs.sk.

Datum schvalenia
Zakladného
prospektu

Zakladny prospekt bol schvaleny rozhodnutim Narodnej banky Slovenska €. z.: 100-000-659-951 k €. sp.
NBS1-000-095-079 zo dna 27. februara 2024, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ diia 28. februara 2024.




1.2

Krucové informacie o emitentovi

Kto je emitentom cennych papierov?

Sidlo a pravna
forma Emitenta,
LEI krajina
registracie a pravo
podl’a ktorého
Emitent vykonava
¢innost’

Emitent je spolo¢nostou srucenim obmedzenym zalozenou podla pravneho poriadku Slovenskej
republiky, so sidlom Dvotrakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava — mestské ¢ast’ Staré Mesto, Slovenska
republika, zapisanou v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka ¢islo:
163114/B, ICO: 54 812 224, LEI: 097900CAKA0000106190.

Emitent vykonava svoju ¢innost’ v stilade s pravnymi predpismi Slovenskej republiky, ¢o zahffia najméa
zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik (d’alej len Obchodny zakonnik), zdkon ¢&. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik (d’alej len Ob¢iansky zakonnik) a zakon €. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani
(vzdy v platnom zneni).

Hlavné ¢innosti
Emitenta

Emitent je ucelovo zaloZena spoloc¢nost’ na tucely vydania Dlhopisov. Hlavnym predmetom cinnosti
Emitenta je poskytovanie pefiaznych prostriedkov ziskanych emisiou / emisiami Dlhopisov spolo¢nosti

Emitent predpoklada, Ze takto poskytnuté prostriedky budi vyuzité najmé na financovanie nakladov
spojenych s developmentom, vystavbou, a predajom bytov a nebytovych priestorov v polyfunkénom stibore
stavieb Downtown Yards (pdvodne nazyvanom Klingerka 2) a prvej Casti polyfunkéného stiboru stavieb
Downtown Yards Office (povodne nazyvanom Klingerka 3), ktoré sa nachadzaju na krizovatke ulic
Pristavna, Kosicka a Mlynské nivy, mestska Cast’ Ruzinov, Bratislava II, Slovenska republika (d’alej
spolo¢ne len Projekt) a to vo vyske celkového alebo ¢asti vynosu z emisie Dlhopisov.

Hlavni akcionari
Emitenta

Emitent ma jediného spolo¢nika, a to spolo¢nost J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, zalozenu
a existujucu podl'a prava Cyperskej republiky ako sukromna spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym (private
limited liability company), so sidlom Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12 41-43,
Nikézia 1061, Cyperska republika, zapisanii v Obchodnom registri vedenom Ministerstvom energie,
obchodu, priemyslu a turizmu pod ¢islom HE217553 (Jediny spolo¢nik). Jediny spolo¢nik priamo vlastni
100 % obchodny podiel a 100 % hlasovacich prav v Emitentovi.

Jediny spoloé¢nik je spolo¢ne ovladany tymito osobami s nasledovnymi podielmi na hlasovacich pravach:
Peter Korbacka (19 %), Peter Remenar (16,2 %), Pavel Pelikéan (16,2 %), Juraj Kalman (16,2 %), Peter Pi§
(16,2 %) a Michal Borgul'a (16,2 %) (Kone¢ni vlastnici).

Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje Jediny spolo¢nik a nepriamo ho ovladaji Konec¢ni vlastnici.

Krucové riadiace
osoby Emitenta

Klucové riadiace osoby Emitenta st jeho konatelia, ktorymi su od 17. augusta 2022, Ing. Peter Remenar
a Ing. Pavel Pelikan.

Identifika¢né udaje
zakonného auditora
Emitenta

Auditorom Emitenta je spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s r.0., so sidlom Dvofdkovo néabreZie 10, 811
02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu
Bratislava I, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v zozname Slovenskej komory auditorov pod €. 96.

Aké su kl'ic¢ové finan¢né informacie tykajice sa emitenta?

Klucové udaje z priebeznej individualnej uctovnej zavierky k 30. junu 2023 a auditovanej riadnej individualnej uctovnej zavierky
za rok 2022, obe zostavené podla slovenskych Gétovnych standardov (SAS) v EUR:

Suvaha 17. 8. 2022 31.12.2022 30.6.2023

(auditované) (auditované) (neauditované)
Spolu majetok 5000 11795 140 41912 207
Neobezny majetok 0 0 41 654979
Obezny majetok 5000 11788 738 242 422
Vlastné imanie 5000 -467 555 -1253 575
Spolu vlastné imanie a zavizky 5 000 11795 140 41912 207
Vykaz ziskov a strat 17. 8. 2022 rok konciaci sa k 30.6.2023

(auditované) 31.12.2022 (neauditované)

(auditované)
Vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti 0 -70 866 -12 488
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie pred zdanenim 0 -598 163 -739 890
Vysledok hospodarenia za uétovné obdobie po zdaneni 0 -472 555 -786 020
PrehPad peniaZnych tokov 17. 8.2022 za rok kon¢iaci k 30.6.2023
(auditované) 31.12.2022 (neauditované)

(auditované)
Cisté pefiazné toky z prevadzkovej &innosti 0 -316 100 -1 031 405
C:fisté peniazné toky z investi¢nej ¢innosti 0 0 -40 700 000
Cisté peniazné toky z finan¢nej ¢innosti 5000 11974 230 30231219
5000 11 663 130 162 944

Penazné prostriedky a peilazné ekvivalenty na konci roka




Stucastou auditovanej riadnej individualnej Gc¢tovnej zavierky za rok 2022 je aj sprava auditora, ktora bola bez vyhrad.

S vynimkou vydania tychto Dlhopisov a emisie dlhopisov v ramci Programu v celkovej menovitej hodnote 25 000 000 EUR
s nazvom ,, KLINGERKA 11.2028%, ISIN: SK4000022760 nevykonal Emitent od zostavenia auditovanej riadnej individualnej
uctovnej zavierky za rok 2022 ziadne transakcie, ktoré by mohli mat’ za nasledok vyznamnt celkovi zmenu ovplyviujicu jeho
aktiva, pasiva a vynosy, vacsiu ako 25 % vzhl'adom na jeden alebo viaceré ukazovatele rozsahu jeho obchodnej ¢innosti.

Emitent vyhlasuje, Ze od zostavenia auditovanej riadnej individuélnej uctovnej zavierky za rok 2022 nedoslo k Ziadnej podstatnej
nepriaznivej zmene jeho vyhliadok.

Aké su kI"icové rizika Specifické pre emitenta?

Najvyznamnejsie
rizika, ktoré su
Specifické pre
Emitenta

Rizikové faktory vztahujuce sa k Emitentovi a taktiez k Projektu zahiiiaju najméa nasledujice potencialne
skutocnosti:

1.

Riziko Emitenta ako ucelovej Struktiry bez podnikatel’skej histérie — Emitent je spolo¢nost’ bez
podnikatel'skej historie. Okrem ziskania finanénych prostriedkov prostrednictvom emisie / emisii
Emitent vykonavat’ iné aktivity. Emitent je teda vystaveny riziku, ze straty vyplyvajuce z jeho ¢innosti
nebude moct’ kompenzovat’ inymi prijmami.

Kreditné riziko Projektu — Schopnost Emitenta plnit zavdzky z Dlhopisov je ovplyvnena
schopnostou Projektovej spolocnosti plnit’ svoje peniazné zaviazky voéi Emitentovi riadne a vcas
a zaroven schopnosti Projektovej spolo¢nosti dosiahnut’ prijem z predaja Bytov v Projekte. Netuspech
Projektu méze mat’ negativny vplyv na finanéni a ekonomicku situaciu Projektovej spoloc¢nosti
a nasledne na finan¢nl a ekonomicku situdciu Emitenta a jeho schopnost’ plnit’ zaviazky z Dlhopisov.

Riziko plyniice z budiiceho nadradeného financovania Projektovej spolo¢nosti — Projektova
spolo¢nost’ bude pravdepodobne v budicnosti dlznikom na zéklade nadradeného bankového
financovania, z ktorého bude financovat’ development a vystavbu Projektu. Ocakava sa, ze vSetky
vyznamné aktiva Projektu budi zalozené v prospech veritel'ov z tohto tiveru. Ak by prislo k vykonu
zabezpecenia, akykol'vek vytazok bude prednostne pouzity na uspokojenie pohladavok z uveru.
Navyse, vynosy primarne z predaja Bytov v Projekte by sa pouzili v prvom rade na splatenie tohto
uveru a az nasledne na splatenie zavidzkov Projektovej spolo¢nosti vo¢i Emitentovi, z ¢oho by sa
splatili Dlhopisy. Existuje riziko, ze Emitent by v tomto pripade nedosiahol plné uspokojenie svojej
pohladévky z tiveru alebo pdzi¢ky poskytnutej Projektovej spolocnosti, ¢o by malo nepriaznivy vplyv
na jeho schopnost’ splacat’ zavizky z Dlhopisov.

Riziko plyniice z rovnocennych pohPadavok inych veritePov — Ak by Projektova spolo¢nost’, ktorej
Emitent poskytne formou tverov a/alebo pdziciek ¢isty vynos z emisii Dlhopisov mala aj iné finan¢né
zadlzenie voéi tretim osobam moze to vyrazne zvysit' kreditné riziko Emitenta. Toto riziko sa
materializuje najmi, ak splatnost’ pohladavok tretich osdb nastane pred splatnostou finanéného
zadlZenia voc¢i Emitentovi, ¢o pravdepodobne bude mat’ dopad na schopnost’ Projektovej spolo¢nosti
plnit’ zavédzky voci Emitentovi.

Riziko likvidity a koncentracie — Ak by Emitentovi neboli hradené zavazky nacas a neziska potrebné
prostriedky inym spdsobom, méze sa stat’ insolventnym a neschopnym tak plnit’ zavizky z Dlhopisov.
Podnikanie Emitenta nie je geograficky ani produktovo diverzifikované. Takmer vSetky aktiva
Emitenta budu predstavovat’ pohl'adavky z uverov / pdziciek poskytnutych Projektovej spolocnosti.
V pripade zhorSenia hospodarenia a platobnej moralky Projektovej spolo¢nosti nema Emitent iné
zdroje, ktoré by sa mohli pouzit’ na uhradenie zavizkov z Dlhopisov.

Negativne dopady makroekonomickej situacie na Projekt — Napriek tomu, Ze Projekt nebol ku diu
vyhotovenia Zakladného prospektu vyznamne zasiahnuty sGcasnou makroekonomickou neistotou
mozno predpokladat, ze v nadvidznosti na zvySené urokové sadzby, vySSie priemernu inflaciu
v porovnani s priemerom za predoslych pét’ rokov a pretrvavajice vojnové konflikty, ktoré maji dopad
na globalne dodéavatel'ské retazce, komodity a materialy mozu celit' dodavatelia Projektu vysSim
cendm za materialy, ktoré maji byt pouzité pri stavbe. Neistota sposobena ekonomickymi dopadmi
vojnového konfliktu na Ukrajine a v inych krajinach sveta na ekonomiku celej Eurdpy tieto rizika
d’alej zvysuje. Vsetky tieto aspekty by mohli ovplyvnit’ vynosy z predaja Bytov v Projekte, ak by sa
Projektovej spoloc¢nosti nepodarilo preniest’ zvySené naklady na klientov. Pripadné nttené zvysenie
cien Bytov by zase mohlo negativne ovplyvnit dopyt po kiipe Bytov. Vsetky tieto rizika by mohli
sekundarne ovplyvnit’ aj schopnost’ Emitenta uhradit’ zdvézky z Dlhopisov.

Riziko zhor$enia stavu realitného trhu v Bratislave — Uspech Projektu je do velkej miery zavisly
od makroekonomickej a politickej situacie v Slovenskej republike, pricom vyznamné riziko
predstavuje aj koncentracia tykajiceho sa realitného trhu v Bratislave. Projekt je vystaveny
Specifickym rizikdm realitného trhu v Bratislave, akymi si najmd cyklickost, vykyvy
v makroekonomickom prostredi, dynamika dopytu investorov v jednotlivych segmentoch realitného
trhu, pohyby stavebnych a predajnych cien a konkurencia inych developerskych projektov
v Bratislave. Projekt bude generovat’ vynos najmaé z prijmov z predaja Bytov, pri¢om externé faktory
sposobujuce nepriaznivy vyvoj cien predaja nehnutelnosti mézu mat” vyznamny negativny vplyv
na vynosy a hodnotu Projektu.




Vyssie uvedené rizikd mézu mat’ podstatny negativny dopad na finan¢nu, ekonomickl a podnikatel'skt
situaciu Emitenta. To modze v dosledku podstatne zhorSit' schopnost Emitenta splatit’ svoje zavazky
z Dlhopisov.

1.3 Kracové informéacie o cennych papieroch

Aké su hlavné charakteristiky cennych papierov?

Opis druhu a triedy
cennych papierov,
ponukanych alebo
prijimanych na
obchodovanie,
vratane ISIN-u

Dlhopisy v zaknihovanej podobe s nulovym tGrokovym vynosom vo forme na dorucitel’a, v predpokladanej
celkovej menovitej hodnote do 25 000 000 EUR splatné v roku 2028, ISIN SK4000024881.

Néazov Dlhopisov je Downtown Yards 2028. Menovita hodnota jedného Dlhopisu je 1 000 EUR.

Mena Emisie
cennych papierov,
pocet vydanych
cennych papierov
a lehoty splatnosti

Dlhopisy budt vydané v mene euro. Maximalny pocet Dlhopisov, ktoré mozu byt vydané, je 25 000 kusov
v pripade, Ze celkova menovita hodnota Emisie dosiahne 25 000 000 EUR. Pokial’ neddjde k pred¢asnému
splateniu Dlhopisov alebo k ich odktpeniu Emitentom a zaniku v sulade s Podmienkami Dlhopisov, budu
Dlhopisy splatné jednorazovo dna 27. oktobra 2028.

Opis prav spojenych
s cennymi papiermi

Prava spojené s Dlhopismi a postup pri ich vykonavani upravuju pravne predpisy Slovenskej republiky,
najmd zakon ¢. 530/1990 Zb., o dlhopisoch, v zneni neskorsich predpisov (d’alej len Zakon o dlhopisoch),
Zakon o cennych papieroch, Obchodny zakonnik a zékon ¢. 7/2005 Z. z., o konkurze a reStrukturalizacii,
v zneni neskorSich predpisov (d’alej len Zakon o konkurze). Majitel' dlhopisu mé predovsetkym pravo
na splatenie menovitej hodnoty, pravo na ucast’ a na hlasovanie na Schddzi v sulade s Podmienkami a pravo
pozadovat’ odktipenie Dlhopisov pri zmene kontroly Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti.

Emitent sa moze rozhodnut’ najskor k prvému vyroc¢iu Datumu emisie (teda k 11. aprilu 2025) a nasledne
k poslednému dilu kazdého mesiaca az do Dna konecnej splatnosti predCasne splatit’ Dlhopisy, tak Ze
pisomnym oznamenim Majitel'om uréi, Zze vSetky Dlhopisy alebo ich urena Cast’ sa stavaji pred¢asne
splatné. Den pred¢asného splatenia Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta, ktoré sa majt splatit’ ¢iastocne, d’alej
len Defi ¢iastocnej predc¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a deni pred¢asného splatenia Dlhopisov
z rozhodnutia Emitenta, ktoré sa maju splatit’ Gplne, d’alej len Deii predéasnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta. Oznamenie musi byt urobené najneskdr 40 dni pred prislusnym Diiom ¢iasto¢nej predcasnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta a/alebo pred prislusnym Dilom pred€asnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta. Emitent je povinny v Den Ciasto¢nej predCasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a/alebo Den
predc¢asne;j splatnosti z rozhodnutia Emitenta splatit’ Majitelovi Menoviti hodnotu kazdého Dlhopisu spolu
s mimoriadnym turokovym vynosom stanovenym v Podmienkach.

Prava spojené s Dlhopismi nebudu obmedzené s vynimkou vSeobecnych obmedzeni vyplyvajucich
z pravnych predpisov, ktoré sa tykaju prav veritelov vSeobecne (najmé podla Zakona o konkurze). Prava
z Dlhopisov sa preml¢uji uplynutim 10 rokov odo diia ich splatnosti.

Opis poradia
prednosti Dlhopisov
v pripade platobnej
neschopnosti
Emitenta

Zavazky z Dlhopisov budu zakladat' priame, vSeobecné, nepodmienené, nepodriadené a (a v rozsahu
Zabezpecenia podl'a Podmienok) zabezpecené zaviazky Emitenta, ktoré su vzajomne rovnocenné (pari
passu) a budu vzdy postavené ¢o do poradia svojho uspokojovania rovnocenne (pari passu) medzi sebou
navzajom (pre odstranenie pochybnosti aj rovnocenne vo vztahu ku kazdej inej emisii Dlhopisov na zaklade
Programu) a aspon rovnocenne (pari passu) vo¢i vSetkym inym sucasnym a budiucim priamym,
v§eobecnym, nepodmienenym, nepodriadenym a obdobne zabezpecenym zavazkom Emitenta, s vynimkou
tych zavéizkov Emitenta, o ktorych tak ustanovuju kogentné ustanovenia pravnych predpisov.

Bez ohladu na vysSie uvedené, podla Zakona o konkurze, bude podriadend akakol'vek pohladavka
z Dlhopisov voci Emitentovi, ktorej veritel'om je alebo kedykol'vek pocas jej existencie bola osoba, ktora
je alebo kedykol'vek od vzniku pohladavky bola spriaznenou osobou Emitenta v zmysle § 9 Zakona
o konkurze. Uvedené neplati pre pohladavky veritela, ktory nie je spriazneny s Gipadcom a v Case
nadobudnutia spriaznenej pohl'adavky nevedel a ani pri vynaloZeni odbornej starostlivosti nemohol vediet’,
ze nadobuda spriaznent pohladavku. Predpoklada sa, ze veritel pohl'adavky z Dlhopisu nadobudnutej
na zéklade obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom systéme alebo obdobnom
zahrani¢nom organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel.

Opis vSetkych
obmedzeni volnej
prevoditel’nosti
cennych papierov

Prevoditelnost’ Dlhopisov nie je obmedzena, avSak pokial’ to nebude odporovat’ pravnym predpisom, moézu
byt v sulade s Podmienkami prevody Dlhopisov v CDCP za urcitych podmienok pozastavené a to
pocinajuc dhom bezprostredne nasledujicim po prisluSnom rozhodnom dni (ktory je vymedzeny
v Podmienkach v zavislosti od konkrétnych okolnosti, ktoré mozu nastat’) az do prislusného dna splatenia
menovitej hodnoty Dlhopisov.

Vynos Dlhopisov
a postup vyplacania

Dlhopisy nie st Giro¢ené. Vynos z Dlhopisov je uréeny ako rozdiel medzi Menovitou hodnotou a Emisnym
kurzom, ktory je pre Datum emisie ako prvy den upisu vo vyske 75,11 % menovitej hodnoty Dlhopisov
a ktory podlieha uprave pri neskorSom tupise ako je uvedené v Podmienkach. Celkova menovita hodnota
Dlhopisov bude splatné jednorazovo dita 27. oktobra 2028.




Kde sa bude obchodovat’ s cennymi papiermi?

Prijatie Dlhopisov na Emitent poziada prostrednictvom Kota¢ného agenta o prijatie Dlhopisov na obchodovanie
regulovany ¢i iny trh na regulovanom vol'nom trhu BCPB, ale nemozno zarucit, ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie.

Aké su kPucové rizika Specifické pre cenné papiere?

Najvyznamnejsie Najvyznamnejsie rizikové faktory vztahujuce sa k Dlhopisom zahfiiajii najmé nasledujtice pravne a iné
rizika, ktoré su skutocnosti:

Secifické ) . . .
g)licol plicsye pre 1. Riziko pred¢asného splatenia — Emitent sa mézu rozhodnut’ v stlade s Podmienkami, ze Dlhopisy

predcasne splati a to najskor k prvému vyroc¢iu datumu emisie a nasledne k poslednému diu kazdého
mesiaca az do dila konec¢nej splatnosti. V tom pripade st investori vystaveni riziku nizSieho nez
predpokladaného vynosu, ktory nemusi vykryt’ ani kompenzacia vo forme mimoriadneho tirokového
vynosu.

2. Riziko inflacie - Dlhopisy neobsahuju protiinflaénti dolozku. Na pripadné vynosy z investicie
do Dlhopisov tak méze mat’ vplyv inflacia, ktora znizuje hodnotu meny a tym negativne ovplyviiuje
realny vynos z investicie. Ak hodnota inflacie prekro¢i predpokladany roény vynos do splatnosti,
hodnota realnych vynosov z Dlhopisov bude zaporna.

3. Riziko Dlhopisov s nulovou urokovou sadzbou — Majitel’, ktorého vynos je uréeny rozdielom
medzi menovitou hodnotou Dlhopisu a jeho nizSou emisnou cenou uréenou emisnym kurzom, je
vystaveny riziku poklesu ceny takéhoto Dlhopisu v dosledku rastu trhovych Grokovych sadzieb. Tato
skuto¢nost’ méze mat’ negativny vplyv na hodnotu a vyvoj investicie do Dlhopisu.

4. Riziko spojené s hodnotou obchodného podielu Emitenta, ktory je predmetom zabezpecenia —
Dlhopisy su zabezpefené najmd zdloznym pravom na obchodny podiel v Emitentovi. Hodnota
obchodného podielu sa mdze s ohl'adom na rézne korporatne, podnikatel'ské alebo iné kroky
Emitenta a/alebo Jediného spolo¢nika ¢i ich hospodarske vysledky vyrazne zmenit’ az do splatnosti
Dlhopisov. Investori st tak vystaveni riziku, Ze pri vykone zalozného prava nemusi byt jeho hodnota
dostato¢na na uspokojenie pohl'adavok z Dlhopisov.

5. Dlhopisy nie st kryté Ziadnym (zakonnym ani dobrovol’'nym) syst¢émom ochrany — Dlhopisy nie
su kryté ziadnym (zakonnym ani dobrovol'nym) systémom ochrany ani pre ne neexistuje dobrovolny
systém ochrany vkladov. V pripade platobnej neschopnosti Emitenta sa investori do Dlhopisov
nemdzu spoliehat’ na to, ze im akékol'vek (zdkonné ¢i dobrovolné) systémy ochrany nahradia stratu
kapitalu investovaného do Dlhopisov a mdzu stratit’ celdl svoju investiciu.

6. Riziko nakladov zo zdanenia a riziko zriazkovej dane — Investori st vystaveni riziku moznej
povinnosti zaplatit’ dane alebo iné platby v stilade s pravom a zvyklostami $tatu, v ktorom dochadza
k prevodu Dlhopisov alebo iného relevantného Statu. Vynosy z Dlhopisov mozu tiez podlichat’
zrazkovej dani. V dosledku toho moéze byt vysledny vynos z Dlhopisov niz§i ako investori
predpokladali ¢i pri predaji méze byt investorom vyplatena niz§ia Ciastka ako ocakavali.

7. Navynos investicie do Dlhopisov m6Zu mat’ vplyv poplatky a iné vydavky — Celkova navratnost’
investicii do Dlhopisov mdze byt ovplyvnend uroviiou poplatkov uctovanych Hlavnym manazérom,
obchodnikmi s cennymi papiermi ¢i inymi sprostredkovatelmi. Investori by sa mali s tymito
poplatkami dopredu dokladne oboznamit', inak mozu byt vystaveni riziku, Ze vynos z Dlhopisov
bude niz$i ako predpokladali alebo pri naslednom predaji im bude vyplatena nizSia Ciastka ako
ocakavali.

Vyssie uvedené rizika mézu mat’ podstatny negativny dopad na vynos investora z Dlhopisov. V pripade,
ze by sa niektoré z rizik realizovalo, m6ze dokonca dojst’ k tomu, ze investorovi do splatnosti Dlhopisov
bude splatena iba ¢ast’ menovitej hodnoty Dlhopisov alebo pride o celtl investiciu.

14 Kracové informacie o verejnej ponuke cennych papierov a/alebo prijati na obchodovanie na regulovanom
trhu

Za akych podmienok a podl’a akého harmonogramu méZem investovat’ do tohto cenného papiera?

Vseobecné podmienky | Dlhopisy budu pontkané na uzemi Slovenskej republiky na zaklade verejnej ponuky cennych papierov
verejnej ponuky podl'a Nariadenia o prospekte. V ramci primarneho predaja (upisania) bude ¢innosti spojené s vydanim
a upisovanim vsetkych Dlhopisov zabezpecovat’ Hlavny manazér.

Verejna ponuka prostrednictvom primarneho predaja (upisovania) Dlhopisov potrva odo dna 11. marca
2024 do dna 28. februara 2025. Diiom zaciatku vydavania Dlhopisov (t. j. zaciatku pripisovania Dlhopisov
na prislusné ucty) a zaroven aj datum vydania Dlhopisov bude 11. april 2024. Dlhopisy budi vydavané
priebezne, pricom predpokladana lehota vydavania Dlhopisov (t. j. pripisovania na prislusné majetkové
ucty) skonéi najneskdr jeden mesiac po uplynuti lehoty na upisovanie Dlhopisov alebo jeden mesiac po
upisani najvyssej sumy menovitych hodnét Dlhopisov (podl'a toho, ¢o nastane skor). Minimalna vyska
objednavky je stanovend na jeden kus Dlhopisu. Maximalna vyska objednavky (teda maximalny objem
menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom) je obmedzena len najvy$Sou sumou
menovitych hodnot vydavanych Dlhopisov.




Podmienkou tcasti na verejnej ponuke je preukdzanie totoznosti investora platnym dokladom totoznosti.
Podmienkou ziskania Dlhopisov prostrednictvom Hlavného manazéra je uzavretie zmluvy o poskytovani
investicnych sluzieb medzi investorom a Hlavnym manazérom a podanie pokynu na obstaranie nakupu
Dlhopisov podla tejto zmluvy. V ramci verejnej ponuky bude Hlavny manazér prijimat’ pokyny
prostrednictvom svojej pobocky, J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, Dvotakovo nabrezie 10,
811 02 Bratislava, Slovenska republika.

Predpokladany
harmonogram
verejnej ponuky

Verejna ponuka prostrednictvom primarneho predaja (upisovania) Dlhopisov potrva odo dna 11. marca
2024 do dia 28. februara 2025.

Informaécie o prijati
na obchodovanie na
regulovanom trhu

Emitent poziada prostrednictvom Kota¢ného agenta o prijatie Dlhopisov na obchodovanie
na regulovanom vol'nom trhu BCPB. Nemozno ale zarucit’, Ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie.
V pripade prijatia Dlhopisov buddi Dlhopisy obchodované v stlade s prislusnymi pravidlami
regulovaného vol'ného trhu BCPB. Okrem Zziadosti o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB Emitent nepoziadal ani nemieni poziadat' o prijatie Dlhopisov na obchodovanie
na ziadnom domacom ¢i zahrani¢nom regulovanom trhu alebo burze.

Plan distribucie
Dlhopisov

Emitent planuje prostrednictvom Hlavného manazéra ponukat’” Dlhopisy vramci verejnej ponuky
v Slovenskej republike. Investori v Slovenskej republike budu osloveni najmé pouzitim prostriedkov
dial’kovej komunikacie.

Minimalna ¢iastka, za ktort bude investor opravneny upisat’ a kupit’ Dlhopisy je stanovena na 1 000 EUR,
(. minimalna vyska objednavky investora je stanovend jeden kus Dlhopisu). Maximalna vyska
objednavky (teda maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom)
je obmedzena len najvy$Sou sumou menovitych hodnét vydavanych Dlhopisov.

Emitent je opravneny vydat’ Dlhopisy v menSom objeme, nez bola najvyssia suma menovitych hodnot
Dlhopisov, pricom Emisia sa bude aj v takom pripade povazovat’ za uspe$nu. Uvedené zahifia moznost’
Emitenta pozastavit’ alebo ukon¢it’ ponuku na zaklade svojho rozhodnutia (v zavislosti na svojej aktualnej
potrebe financovania), pricom po ukonceni ponuky dalSie objednavky nebudil akceptované a po
pozastaveni ponuky d’alSie objednavky nebudt akceptované, az kym Emitent nezverejni informaciu
o pokracovani ponuky. Emitent vzdy zverejni informaciu o ukonéeni ponuky, pozastaveni ponuky alebo
pokracovani v ponuke vopred v osobitnej sekcii svojho webového sidla www.jtre.sk/dlhopisy.

Hlavny manazér je opravneny objem Dlhopisov uvedeny v objednavkach / pokynoch investorov podla
svojho vyhradného uvéazenia kratit’, avSak vzdy nediskriminacne, v stlade so stratégiou vykonavania
pokynov Hlavného manazéra a v stlade s pravnymi predpismi vratane MiFID II. V pripade kratenia
objemu pokynu vrati Hlavny manazér dotknutym investorom pripadny preplatok spit’ bez zbytocného
odkladu na et investora za tymto ti€elom oznamenym Hlavnému manazérovi.

Po upisani a pripisani Dlhopisov na ucty Majitelov bude Majitelom zaslané potvrdenie o upisani
Dlhopisov, pricom obchodovanie s Dlhopismi bude mozné zac¢at’ najskor po vydani Dlhopisov a po prijati
Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB.

Za celom uspesného primarneho vysporiadania Emisie (t. j. pripisania Dlhopisov na prislusné ucty po
zaplateni Emisného kurzu) musia upisovatelia Dlhopisov postupovat’ v sulade s pokynmi Hlavného
manazéra alebo jeho zastupcov. Najma ak upisovatel’ Dlhopisov nie je sdm ¢lenom CDCP, musi si zriadit’
prislusny ucet v CDCP alebo u ¢lena CDCP. Nie je mozné zarucit’, ze Dlhopisy budi prvonadobudatel'ovi
riadne dodané, ak prvonadobudatel’ alebo osoba, ktora preitho vedie prislusny ucet, nevyhovie vSetkym
postupom a nesplni vSetky prislusné pokyny za u¢elom primarneho vysporiadania Dlhopisov.

Odhad celkovych
nikladov Emisie
a/alebo ponuky

Vietky naklady na pripravu Emisie predstavovali priblizne 540 000 EUR. Cisti suma vynosov z Emisie
pre Emitenta (pri vydani celej predpokladanej menovitej hodnoty Emisie) bude priblizne 18 238 082 EUR.

V suvislosti s primarnym predajom (upisanim) Dlhopisov formou verejnej ponuky uctuje Hlavny manazér
investorom poplatok podla svojho aktudlneho sadzobnika, v sticasnosti vo vyske 0,60 % z objemu
obchodu, minimalne 3 EUR. Ak je vysporiadanie obchodu na iny ako drzitel'sky cet, poplatok je vo
vyske 1,00 %, minimalne 400 EUR. Aktualny sadzobnik Hlavného manazéra je uverejneny pre ucely
ponuky v Slovenskej republike na webovom sidle www.jtbanka.sk v sekcii ,,UZito¢né informacie®,
pododkaz ,,Sadzobnik poplatkov* pod odkazom Sadzobnik poplatkov cast 1 - fyzické osoby
nepodnikatelia, u¢inny od 5. januara 2024 a Sadzobnik poplatkov cast’ II - pravnické osoby a fyzické
osoby podnikatelia, G¢inny od 5. januara 2024. Poplatky G¢tované zo strany d’al§ich vybranych finan¢nych
sprostredkovatel'ov, ktorym Emitent udelil sthlas k pouzitiu Zakladného prospektu a ktori v Case
schvalenia Zakladného prospektu nie su znami, ako aj iné podmienky ponuky, budi poskytnuté
investorom zo strany finanéného sprostredkovatel’a v ¢ase uskutocnenia ponuky Dlhopisov.

Investor méze byt povinny platit’ d’alSie poplatky Gctované sprostredkovatelom kipy alebo predaja
Dlhopisov, osobou, ktora vedia evidenciu Dlhopisov, osobou vykonavajucou vysporiadanie obchodov
s Dlhopismi alebo inou osobou, tj. napr. poplatky za zriadenie a vedenie investi¢ného uétu, za vykonanie
prevodu Dlhopisov, sluzby spojené s evidenciou Dlhopisov atd’.




Kto je ponitikajtci a/alebo osoba Ziadajiica o prijatie cennych papierov na obchodovanie?

Popis osoby
pontkajicich
Dlhopisy

Dlhopisy budil ponukané Emitentom prostrednictvom Hlavného manazéra. Hlavnym manazérom je J&T
BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, IC: 471 15 378,
LEL 31570010000000043842, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym sidom v Prahe,
oddiel B, vlozka ¢. 1731, ktora posobi v Slovenskej republike prostrednictvom svojej pobocky J&T
BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, Dvotakovo nabrezie 8 811 02 Bratislava, Slovenska republika,
ICO: 35 964 693, LEI: 097900BHFR0000075034, zapisana v Obchodnom registri vedenom Okresnym
stdom Bratislava I, oddiel Po, vlozka €. 1320/B. Hlavny manaZzér je akciovou spolo¢nost'ou, zaloZzenou
v Ceskej republike podla eského prava. J&T BANKA, a.s., pobocka zahraniénej banky je pobogkou
v Slovenskej republike zalozenou podl'a slovenského prava. Hlavny manazér tak vykonava svoju ¢innost’
podl'a éeského prava, resp. v rozsahu aplikovate'nom na slovenskil pobo¢ku, podla slovenského prava.

Popis osoby, ktora
bude Ziadat’ o prijatie
na obchodovanie na
regulovanom trhu

Emitent poziada prostrednictvom Kota¢ného agenta o prijatie Dlhopisov na obchodovanie
na regulovanom vol'nom trhu BCPB. Kotaénym agentom je J&T BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska
700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, IC: 471 15 378, LEIL: 31570010000000043842,
zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym sidom v Prahe, oddiel B, vlozka ¢. 1731, ktora
posobi v Slovenskej republike prostrednictvom svojej pobocky J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢ne;j
banky, Dvoiakovo ndbreZie 8 811 02 Bratislava, Slovenskd republika, ICO: 35 964 693, LEI:
097900BHFR0000075034, zapisand v Obchodnom registri vedenom Okresnym stidom Bratislava I,
oddiel Po, vlozka & 1320/B. Kotatny agent je akciovou spolo¢nostou, zaloZenou v Ceskej republike
podla ¢eského prava. J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky je pobockou v Slovenskej republike
zalozenou podl'a slovenského prava. Kotaény agent tak vykonava svoju ¢innost’ podla ¢eského prava
a v rozsahu uplatnite'nom na slovenska pobocku, podl'a slovenského prava.

Preco sa Zakladny prospekt vypracuva?

Pouzitie vynosov
a odhadovana Cista
suma vynosov

Cisté vynosy z Emisie budu vyuZité na financovanie nakladov spojenych s developmentom, vystavbou,
a predajom Bytov v Projekte Klingerka II. Podmienky zaroven umoziuji do¢asné pouzitie prostriedkov
na iné ucely.

Cista suma vynosov z Emisie pre Emitenta (pri vydani celej predpokladanej menovitej hodnoty Emisie)
bude priblizne 18 238 082 EUR.

Sposob umiestnenia
Dlhopisov

Dlhopisy budi umiestnené na regulovany volny trh BCPB Hlavnym manazérom. Hlavny manazér sa
zaviazal vynalozit' vSetko primerané usilie, ktoré od neho mozno rozumne pozadovat na vyhladanie
potencidlnych investorov do Dlhopisov, umiestnenie a predaj Dlhopisov tymto investorom. Ponuka
Dlhopisov tak bude vykonavana na tzv. ,best efforts baze. Hlavny manaZér ani Ziadna ind osoba
neprevzala v suvislosti s emisiou Dlhopisov povinnost’ vo¢i Emitentovi Dlhopisy upisat’ ¢i kapit.

Stret zaujmov 0s6b
zucastnenych na
Emisii alebo ponuke

Hlavny manazér méze byt motivovany predat’ Dlhopisy s ohl'adom na jeho motiva¢né odmeny (v pripade
uspesného predaja), o moze vytvorit' konflikt zdujmov (hoci Emitent o takych skuto¢nostiach nema
vedomost’). Hlavny manazér je povinny prijat’ opatrenia pri konflikte zdujmov v zmysle poziadaviek
vSeobecne zaviznych pravnych predpisov. Hlavny manazér sa podiel’a a participuje na Emisii v rdmci
svojich beznych ¢innosti, za ¢o mu Emitent uhradi dohodnutii odmenu. Participacia na Emisii moze okrem
pripravy Emisie spocivat’ aj v upisani celej, alebo Casti Emisie na primarnom trhu.

Hlavny manazér alebo jeho spriaznené spolocnosti méze Emitentovi alebo Projektovej spolo¢nosti
vramci svojich beznych Cinnosti poskytovat rézne bankové sluzby. Pri Emisii moéze dojst’
k potencialnemu konfliktu zdujmov Hlavného manaZéra, a to na jednej strane medzi zdujmom Hlavného
manazéra zabezpeCit' predaj Dlhopisov v zmysle zmluvy o umiestneni dlhopisov uzatvorenej medzi
Emitentom a Hlavnym manazérom a na druhej strane medzi zdujmom Hlavného manazéra poskytovat
investi¢né sluzby spocivajice v prijati a postiipeni pokynu klienta, vykonani pokynu klienta na jeho ucet
alebo poskytovani investi¢ného poradenstva klientom.

Hlavny manazér alebo jeho spriaznené spolocnosti sa mézu v buducnosti podielat’ na financovani
Projektovej spolocnosti formou bankového uveru alebo inym spdsobom.

Hlavny manazér pdsobi tiez v pozicii Administratora, Kotaéného agenta a Agenta pre zabezpecenie.

Okrem uvedeného nie su zname iné zaujmy podstatné pre Emisiu a ponuku Dlhopisov.




